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экономика региона

— бизнес-среда —

Построен на удаленности
Коворкинг — это рабочее пространство с на-
бором услуг для индивидуального и коллек-
тивного труда на особых условиях: аренда 
здесь предоставляется на определенный пе-
риод времени за конкретную плату. В Ново-
сибирской области в этом году в сравнении с 
предыдущим таких офисных «коммуналок» 
стало больше на 19%, подсчитали в «2ГИС». «В 
Новосибирске открылось пять новых ковор-
кингов — с 26 центров в ноябре 2017 года до 
31 центра в ноябре 2018 года»,— сообщили в 
PR-службе компании. Появились как обыч-
ные рабочие помещения со столами и ком-
пьютерами, так и промышленные площад-
ки — для занятий столярными работами и 
швейным производством.

Сегодня доля региона от общего количе-
ства коворкинг-центров в России составля-
ет 4%, на ближайшего соседа — Екатерин-
бург приходится 5%, Самару — 6%, Москву 
и Санкт-Петербург в совокупности — 58%, 
оставшиеся 27% распределены по другим ре-
гионам, подсчитали для „Ъ-Экономика реги-
она“ в ГК «Финам».

«Коворкинг — тема для России относи-
тельно молодая и пока еще в большей сте-
пени модная, нежели устоявшаяся как мас-
совый способ организации рабочего про-
странства. В основном он востребован сре-
ди довольно узкого круга потребителей в си-
лу особенностей работы в одном офисе со-
трудников совершенно разных специаль-
ностей»,— отметил аналитик ГК «Финам» 
Алексей Коренев. Так, среди специализиро-
ванных коворкингов наибольшую популяр-
ность получили мастерские различных на-
правлений — на них приходится 41% всего 
объема, объекты в сфере IT и инноваций, за-
нимающие еще 19%, и швейные коворкин-
ги, которые встречаются в 16% случаев. Ме-
нее распространены объекты в сфере искус-
ства, архитектуры, дизайна и образования, 
говорит эксперт.

Управляющий директор международ-
ной компании Regus в России Ирина Бае-
ва делит резидентов коворкингов на три 
группы. Первая — это работники-одиноч-
ки: фрилансеры, индивидуальные пред-
приниматели. «Им удобнее работать в ко-
воркинге, чем дома, но снимать офис до-
рого»,— говорит она. Вторая группа — это 
молодые компании или стартапы, кото-
рые используют коворкинг как промежу-
точное экономное решение до момента, 
пока бизнес не встал на ноги. Третья кате-
гория — бизнесмены, которые рассматри-

вают эти площадки как элемент оптими-
зации расходов. «Экономия для компании 
при этом достигается за счет создания неза-
крепленных рабочих мест и, соответствен-
но, уменьшения площади офиса»,— доба-
вила госпожа Баева.

Популярность этого бизнеса обусловле-
на развитием удаленной занятости, счи-
тает основатель проекта Cheap Home, экс-
перт по краудинвестингу в недвижимости 
и коливингу Андрей Сазонов. «Есть мне-
ние, что к 2020 году около 20% россиян бу-
дут работать удаленно, и это позволит ра-
ботодателям сэкономить на аренде офи-
сов до 1 трлн руб. По статистике, уже сегод-
ня около 40% компаний, в том числе круп-
ных, работают с удаленными сотрудника-
ми. Это выгодно не только с точки зрения 
экономии средств, но и в связи с тем, что 
дает возможность привлекать высококва-
лифицированных специалистов без при-
вязки к месту жительства»,— прокоммен-
тировал предприниматель.

По словам руководителя компании RID 
Analytics Елены Ермолаевой, в Новосибир-
ске популярность коворкинга обусловле-
на структурой бизнес-компаний. «Новоси-
бирск — город преобладающего микро- и 
малого бизнеса. И, безусловно, такая вещь, 
как маленькие офисные помещения, у нас 
пользуется большим спросом»,— рассказа-
ла собеседница.

Арендная ставка по офисным коворкин-
гам в Новосибирске сегодня составляет от 4 
до 8 тыс. руб. в месяц за фиксированное ра-
бочее место, а по специализированным (ма-
стерские, сферы искусства, дизайна и т.д.) — 
до 15 тыс. руб.

Разноформатный коворкинг
Коворкинг-пространство стало альтерна-
тивой пустующим площадям в бизнес-цен-
трах, отмечают аналитики департамента 
Colliers International. Так, например, ново-
сибирский БЦ «Северянка» в 2016 году пере-
форматировал пустующий офис под свобод-
ную рабочую площадку. Это было сделано 
для того, чтобы увеличить заполняемость, 

сказала президент Клуба управляющих биз-
нес-центрами, доцент кафедры корпоратив-
ного управления и финансов НГУЭУ Татья-
на Гениберг. После кризиса в 2015 году часть 
предприятий съехала с арендуемых офисов, 
чтобы сэкономить на бюджете, и устреми-
лась в коворкинг.

«Мы этот вопрос прорабатывали года три-
четыре назад, когда этот формат только на-
бирал популярность и стал модным направ-
лением»,— прокомментировала госпожа 
Гениберг. Региональный бизнес-центр «Но-
вая высота» также отдал часть площадей под 
офисный коворкинг.

«Однако именно в бизнес-центрах в Но-
восибирске такой формат сегодня мало вос-
требован резидентами. Наибольший спрос 
со стороны и пользователей этих площадок, 
и бизнеса мы видим в сегменте кофеен»,— 
заметила Татьяна Гениберг. Эксперт уверена, 
что именно разноформатный проект ковор-
кинга с доступным питанием может стать 
успешным.

Это мнение разделяет владелец сети ка-
фе быстрого питания «Праймтайм» Антон 
Гористов, который намерен в следующем 
году в Новосибирске открыть сеть ковор-
кингов с функцией кофейни и бизнес-би-
блиотеки. Старт проекта «свободных» офи-
сов намечен на первый квартал 2019 года. 
«На мой взгляд, эти проекты востребова-
ны рынком. Насколько я знаю, в Новоси-
бирске есть коворкинги, но у меня нет ин-
формации, упорядоченный ли это сетевой 
бизнес, осознанный ход в сторону органи-
зации или нет. Самый успешный бизнес — 
масштабный и сетевой, позволяющий как 
нивелировать риски, так и воспользовать-
ся клиентам услугами сети в разных частях 
города»,— сообщил он.

Вариантов организации помещения для 
коворкинга может быть сколько угодно, го-
ворит Алексей Коренев. От покупки готово-
го здания или строительства офисного цен-
тра до аренды части помещения, отдельного 
этажа или нескольких помещений. К приме-
ру, в «Экспоцентре» под коворкинг просто от-
дано несколько помещений на втором этаже 
выставочного комплекса.

«Соответственно, и диапазон вложений в 
этот бизнес может различаться даже не в ра-

зы, а на порядок. Особенно если учитывать 
локацию коворкингового центра, его уда-
ленность от деловой части города, оснаще-
ние, инфраструктуру, наличие кафе или ре-
креационных зон»,— отметил эксперт.

К примеру, запущенный в 2012 году Но-
восибирский коворкинг-центр в июле 2015-
го был выставлен на продажу за 210 тыс. руб. 
«При этом, по собственным данным владель-
цев этого бизнеса, оборот при обычной 85% 
заполняемости составлял на тот момент 75 
тыс. руб. в месяц, а прибыль при постоян-
ных затратах в 40 тыс. руб. соответственно 
была равна 35 тыс. руб. в месяц»,— привел 
пример господин Коренев.

В Академпарке реализованы три рабочих 
версии коворкинг-пространств, каждая со 
своей спецификой. «Заполняемость по всем 
этим объектам составляет более 90%»,— со-
общил пресс-секретарь АО «Академпарк» 
Петр Козлов.

По оценке руководителя проектов на-
правления «Оценка и финансовый консал-
тинг» ГК SRG Максима Гончарова, загрузка 
наиболее качественных коворкингов в ре-
гионе сегодня составляет 80–90%.

При инвестициях в проект в 1–1,5 млн 
руб., который подразумевает аренду в цен-
тре города помещения площадью 160–180 
кв. м с последующим его ремонтом, покуп-
кой мебели, организацией минимальных 
условий для комфортной работы (кулер, 
кофе-пойнт, зона отдыха и т.д.), срок окупае-
мости составляет в среднем от 14 до 18 меся-
цев, подсчитали аналитики ГК «Финам».

Инструмент доходности
Доходность коворкинга и срок окупаемо-
сти напрямую зависят от объемов площадей 
и количества рабочих мест, отмечает Алек-
сей Коренев. «Свободные пространства не-
большого метража покрывают спрос лишь 
узкой целевой аудитории, коворкинги боль-
шей площади и формата имеют возможно-
сти для эффективной организации рабочих 
мест разных сфер деятельности, включают 
зоны для отдыха и общения, предоставле-
ния более широкого спектра услуг, а значит, 
и выгодные и гибкие условия аренды, отсут-
ствие необходимости инвестиций в оснаще-
ние офиса»,— сказал он.

Руководитель компании RID Analytics 
Елена Ермолаева говорит, что успех сво-
бодных рабочих пространств зависит в том 
числе от их местоположения. «Все-таки это 
должны быть районы, где сосредоточена де-
ловая активность, центр города, линия ме-
тро. Теоретически, казалось бы, что они мо-
гут быть востребованы и в спальных райо-
нах — поближе к дому, однако в Новосибир-
ске коворкинг пользуется спросом у поль-
зователей лишь там, где есть инфраструкту-
ра»,— добавила эксперт.

Чтобы бизнес был рентабельным, необ-
ходимо регулярно привлекать новых арен-
даторов, поскольку такой формат не пред-
полагает долгосрочной аренды, а значит, до-
ход, в отличие от расходов, нестабилен, от-
метил господин Сазонов. Кроме этого, в го-
роде должно быть достаточное количество 
тех, кто готов работать в условиях «совмест-
ного потребления недвижимости», счита-
ет эксперт. «Опыт западных компаний по-
казывает, что у формата есть потенциал раз-
вития в корпоративной среде: гибкие офи-
сы привлекли внимание таких гигантов, 
как Verizon, Microsoft, SoftBank. А крупней-
шая в мире сеть коворкингов WeWork уже 
сейчас управляет офисами IBM, Airbnb и 
Amazon»,— считает Андрей Сазонов.

Есть примеры использования коворкин-
гов крупными компаниями и в России: глав-
ными арендаторами одного из московских 
коворкингов являются «Ростелеком», Tele2 и 
Cisco. Консервативный Сбербанк в 2017 го-
ду инвестировал 16 млн руб. в коворкинг в 
Казани.

По пути хостелов
Елена Ермолаева в то же время считает, что 
рынок коворкинга в будущем может потер-
петь неудачу и сжаться до нескольких пред-
приятий. «Вспомните историю с хостела-
ми, когда открылся один объект и тут же за 
ним как грибы после дождя начали появ-
ляться другие — где надо и не надо, без про-
фессиональной оценки успешности проек-
та и грамотного выбора местоположения. 
Сейчас таких объектов осталось в количе-
стве нескольких штук. С коворкингом это 
тоже может случиться, ведь порог входа в 
этот бизнес низкий и он доступен начина-
ющим предпринимателям»,— отметила го-
спожа Ермолаева.

Коворкинг занял свою нишу, заполнив 
офисы ровно тем количеством людей, кото-
рые в этом действительно нуждались, согла-
шается с коллегой Алексей Коренев. «Функ-
ционирование подавляющего большин-
ства компаний предполагает все же работу 
сотрудников в едином офисе фирмы, где не 
просто удобно контролировать дисципли-
ну, но и лучше организовано сотрудниче-
ство с коллегами, эффективнее реализует-
ся коллективный труд, лучше используются 
возможности технических средств. Так что 
можно ожидать, что количество коворкин-
гов вряд ли будет увеличиваться в ближай-
шее время»,— уверен он.

Другого мнения придерживается Ири-
на Баева, которая считает, что у Новосибир-
ска есть возможности для роста. «Мы видим 
спрос на коворкинги во всех российских го-
родах с числом жителей от 500–700 тыс. че-
ловек. Формируют спрос в основном фри-
лансеры. Новосибирск не является исклю-
чением, и сам регион далек от насыщения. 
Перспективы, безусловно, есть: рынок ко-
воркингов в России растет ежегодно на 25–
30% в год»,— сказала эксперт.

Максим Гончаров считает, что успешное 
развитие коворкингов в регионах зависит 
от ряда условий. «Это станет возможно при 
увеличении зоны покрытия высокоскорост-
ного интернета, создании качественных ко-
воркинг-центров и предоставлении аренда-
торам широкого перечня оказываемых ус-
луг»,— заключил он.

Лолита Белова

В Новосибирской области 
активно развиваются ко-
воркинг-пространства, 
ставшие в последнее вре-
мя не просто модным на-
правлением, но и прибыль-
ным бизнесом. После кри-
зиса в экономике в 2015 го-
ду спрос на аренду «офис-
ной коммуналки» вырос как 
минимум вдвое. Однако 
эксперты не исключают, что 
ажиотаж в этом сегменте 
— явление временное. Как 
и в случае с хостелами, ко-
торые некогда бурно раз-
вивались, этот бизнес мо-
жет потерять позиции и ры-
ночные возможности.

Мода на коворкинг зацепила бизнес

— коммерческая недвижимость —

«Региональный рынок 
коммерческой недвижи-

мости в целом находится в состо-
янии „рынка покупателя“, то есть 
предложение превышает спрос»,— 
замечает Елена Ермолаева. При этом 
она отмечает, что это не общее пра-
вило: есть локации, где не хватает 
офисной или торговой недвижимо-
сти либо качественных производ-
ственно-складских объектов.

В то же время владелец компа-
нии Nazarov & Partners. Commercial 
Real Estate Александр Назаров отме-
чает различную динамику сегмен-
тов новосибирского рынка коммер-
ческой недвижимости. По его мне-
нию, новосибирская офисная не-
движимость, как всегда, находит-
ся в достаточно спокойном состоя-
нии — крупные компании в город 
не приходят. Бизнес-центры клас-
са «А» и «В» явно испытывают слож-
ности с новыми серьезными кли-
ентами. Торговая недвижимость 
практически не развивается, круп-
ные помещения никого не интере-
суют. «Здания очень плохо прода-
ются, аренда практически стоит на 
месте»,— дополняет Александр На-
заров картину новосибирского за-
стоя. Однако он же отмечает: поме-
щения до 100 кв. м, а то и до 70 кв. м 
под необычные форматы, медицин-

ские центры достаточно востребо-
ваны сегодня.

В то же время отмечается поло-
жительная динамика в сегменте 
складской недвижимости, говорит 
господин Назаров. «Этот год можно 
по праву назвать рынком складско-
го сегмента,— считает эксперт.— 
На нем были сделки покупки и 
аренды складов, а также возведе-
ние новых объектов». При этом со-
беседник выделяет «концептуаль-
ный» сегмент — отдельно стоящие 
капитальные здания с набором не-
большого количества арендаторов 
площадей до 100 кв. м — этот фор-
мат, по его мнению, сегодня наибо-
лее интересен рынку.

С другой стороны, Татьяна Гени-
берг наблюдает снижение популяр-
ности пекарен, салонов красоты, 
ювелирных магазинов, ломбардов. 
«Но продолжается интерес к кофей-
ням, где между прочим нашли при-
станище мелкие предприниматели, 
оставшиеся без офисов»,— обраща-
ет внимание президент Клуба управ-
ляющих бизнес-центрами на совре-
менные особенности отечественно-
го предпринимательства.

Однако Сергей Беседин наблю-
дает и другие тенденции: крупные 
ритейлеры — «Пятерочка», «Лента», 
оживившийся «Магнит», а в особен-
ности «Ярче» — наращивают актив-
ность и повторно рассматривают ло-

кации, от которых отказывались в 
период 2014–2016 годов.

Завтрашний день никому  
не обещан
Сегодняшнее состояние рынка ком-
мерческой недвижимости Новоси-
бирска можно рассматривать как 
выжидательную позицию: если про-
изойдет рост отечественной эконо-
мики, то и у бизнеса появится смысл 
вкладываться в проекты развития, в 
противном случае 2018 год останет-
ся для бизнеса и населения остров-
ком несбывшихся надежд, говорят 
аналитики.

«В следующем году будет спокой-
ствие и уверенность, возможно раз-
витие во всех сегментах»,— считает 
Александр Назаров, добавляя: «впро-
чем, до той степени, до какой это воз-
можно в России».

Сергей Беседин обуславливает 
свой прогноз сохранением теку-
щей макроэкономической ситуа-
ции — в таком случае рынок оста-
нется при действующих показате-
лях. Однако при увеличении ди-
намики повышения налоговой и 
неналоговой нагрузки на бизнес 
сжатие рынка неминуемо. «Дол-
госрочное планирование с гори-

зонтом свыше года затруднитель-
но»,— признает партнер оператора 
коммерческой недвижимости ООО 
«Крафт капитал».

А Татьяна Гениберг рассуждает 
о возможных переменах на рынке 
коммерческой недвижимости Но-
восибирска с позиции потребно-
стей арендаторов в хороших, новых, 
технически оснащенных производ-
ственных и складских помещениях. 
«Со стороны многих крупных ком-
паний поступает такой спрос — на-
пример, торговля шинами, мебе-
лью, стройматериалами, запасны-
ми частями для автомобилей. Осо-

бенно велик спрос на такие объекты 
в Толмачевском направлении, на Се-
верном объезде, в Кировском и Ле-
нинском районах»,— говорит пре-
зидент Клуба управляющих бизнес-
центрами.

Однако новое строительство со-
временной технологичной недви-
жимости — затратный и длитель-
ный проект без гарантий окупаемо-
сти в сегодняшней реальности. «И 
собственники бизнеса в строитель-
ство таких помещений пока не пла-
нируют инвестировать»,— признает 
Татьяна Гениберг.

Игорь Степанов

Выжидание после оживления
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Структура свободных 
помещений в продаже 
на рынке вторичной 
коммерческой недвижимости 
в Новосибирске, первое 
полугодие 2018 г.
источник: RID Analytics

Структура свободных 
помещений в аренде 
на рынке вторичной 
коммерческой недвижимости 
в Новосибирске,  
сентябрь 2018 г.
источник: RID Analytics
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Рынок коворкингов в России растет ежегодно 
на 25–30% в год
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